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TRIBUNAL ARBITRAL
de
MARIA MARGARITA ESPINOSA Y JAIR CRUZ ESPINOSA
contra
ALMACENES EXITO S.A.
(Rad. 2022 A-0064)

LAUDO ARBITRAL

En Bogota D.C., el cinco (5) de febrero de dos mil veinticuatro (2024) el Tribunal Arbitral
conformado para dirimir en derecho las controversias suscitadas entre MARIA
MARGARITA ESPINOSA y JAIR CRUZ ESPINOSA como parte Convocante y
ALMACENES EXITO S.A. como parte Convocada, profiere el presente Laudo, con el
cual decide de fondo y de manera definitiva el conflicto planteado en la demanda arbitral
y su respectiva contestacion, previo recuento de los siguientes antecedentes.

I. ANTECEDENTES Y TRAMITE PROCESAL
1. LAS PARTES Y SUS REPRESENTANTES
1.1. Parte Convocante
La parte Convocante en el presente proceso estd integrada por:

i.  MARIA MARGARITA ESPINOSA identificada con cédula de ciudadania No.
31228691
ii. JAIR CRUZ ESPINOSA identificado con cédula de ciudadania No. 14230898.

En ese tramite arbitral la parte Convocante estuvo representada judicialmente por el
abogado GUILLERMO HERNAN RODRIGUEZ BARRERO, identificado con
cédula de ciudadania No. 14229883, de acuerdo con el poder obrante en el expediente
digital, a quien se le reconocid personeria para actuar mediante Auto No.01 proferido el
29 de marzo de 2023.)

1.2. Parte Convocada
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La parte Convocada en el presente proceso es ALMACENES EXITO S.A.,
representada legalmente por JUAN SEBASTIAN ECHAVARRIA JARAMILLO
identificado con cédula de ciudadania No. 1.039.465.627.

En este tramite arbitral la parte Convocante estuvo representada judicialmente por el
abogado ALEJANDRO AYORA TORO, identificado con cédula de ciudadania No.
1.128.436.990, de acuerdo con los poderes obrantes en el expediente digital, a quien se le

reconocio personeria juridica para actuar mediante Auto No.01 proferido el 29 de marzo
de 2023.

2. PACTO ARBITRAL

El pacto arbitral con base en el cual se convoco6 a este Tribunal de Arbitraje es el contenido
en la Clausula 18 del CONTRATO DE CONCESION No.2016-2584 celebrado entre
MARIA MARGARITA ESPINOSA vy la Convocada, que es del siguiente tenor:

“DECIMA OCTAVA: CLAUSULA COMPROMISORIA. Cualquier diferencia,
controversia o reclamacion que surja entre las Partes por razon o con ocasion de la
existencia, interpretacion, negociacion, celebracion, ejecucion, terminacion o
liquidacion de este Contrato, que no se pueda resolver amigable y directamente entre
las Partes, dentro los veinte (20) dias comunes siguientes a la fecha del aviso de
reclamo dado por alguno de las Partes, serd resuelta por un tribunal de arbitramento
ante el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin,
de acuerdo con las siguientes reglas: (i) El tribunal estara integrado por un (1)
arbitro. (ii) El arbitro sera designado y escogido por el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin conforme
a su reglamento. (iii) la organizacion interna, las tarifas y honorarios del arbitro se
sujetaran a las reglas previstas para el efecto por el Centro de Arbitraje y
Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin; (iv) el tribunal funcionara en
Medellin, en la sede del Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de
Comercio de esta ciudad, y (v) el tribunal decidirad en derecho con base en las normas
vigentes y aplicables de la Republica de Colombia”.

3. CONVOCATORIA DEL TRIBUNAL Y ETAPA INTRODUCTORIA DEL
PROCESO
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Con fundamento en la clausula compromisoria antes citada, el 5 de diciembre de
2022 la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia recibid para su
competencia el proceso iniciado por Maria Margarita Espinosa y Jair Cruz Espinosa
en contra de Almacenes Exito S.A., por parte del Centro de Conciliacion, Arbitraje
y Amigable composicion de la Camara de Comercio Aburra Sur.

El 9 de febrero de 2023 en la sede de la Unidad de Arbitraje por medios virtuales,
de conformidad con el articulo 73 del Reglamento del Centro de Conciliacién,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para
Antioquia, realiz6 sorteo publico para la designacion del arbitro principal y los
suplentes. Efectuado el sorteo, resultaron elegidos el doctor MAXIMILIANO
RODRIGUEZ FERNANDEZ como arbitro principal, y los doctores Juan Felipe
Ortiz Quijano y Luis Ramon Garces Diaz como arbitros suplentes.

El 29 de marzo de 2023 se llevo a cabo la Audiencia de Instalacion del Tribunal
(Acta No. 1), en la que mediante Auto No. 1 este se declard legalmente instalado.
El Dr. JORGE ALBERTO RAMIREZ GOMEZ fue designado como secretario
del Tribunal y, previo el cumplimiento del deber de informacion, posesionado en la
misma audiencia. Adicionalmente, mediante Auto No. 2 se inadmiti6 la demanda.

De forma oportuna, la Convocante subsan6 la demanda, escrito que fue admitido
mediante Auto No. 3 del 10 de abril de 2023 en Acta No. 2. En la misma providencia
el Tribunal ordeno la notificacion del Auto admisorio, asi como el correspondiente
traslado.

El 12 de abril de 2023, el apoderado de la Convocada interpuso recurso de
reposicion contra el Auto No. 3 del 10 de abril de 2023. Por su parte el 17 de abril
de 2023 el apoderado de la Convocante radico escrito en el cual se pronuncid
respecto de la impugnacion solicitando mantener el Auto recurrido.

El 20 de abril de 2023, mediante Acta No. 3 y Auto No. 4 el Tribunal decidi6
inadmitir la demanda en su versidbn subsanada y conceder término para su
subsanacion.

El 27 de abril de 2023, de manera oportuna el apoderado de la Convocante radico
escrito de subsanacion de la demanda arbitral, por lo anterior, el 4 de mayo de 2023,
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3.8.

3.9.

3.10.

mediante Acta No. 4 y Auto No. 5 el Tribunal decidi6 admitir la demanda subsanada
y conceder el término para la contestacion de la misma.

El 31 de mayo de 2023 en forma oportuna el apoderado de la Convocada descorrid
el traslado de la demanda arbitral, dandole contestacion e interponiendo
excepciones de mérito y objetando el juramento estimatorio. El 7 de junio de 2023,
el apoderado de la Convocante manifestd “descorrer el traslado de las excepciones
de mérito y objecion al juramento estimatorio, formulados por la Convocada”.

El 26 de junio de 2023, se llevd a cabo la audiencia de conciliacion propia del
proceso arbitral. En ella se concluy6 que no existia &nimo conciliatorio. En vista de
que no se logré un acuerdo conciliatorio, mediante Auto No.9 (Acta No. 7) el
Tribunal fijo las sumas correspondientes a los gastos y honorarios del proceso.

Las sumas correspondientes fueron pagadas en su totalidad por la parte Convocante,
asi consta en los recibos aportados al Tribunal.

4. LA CONTROVERSIA

4.1.

LA DEMANDA ARBITRAL

4.1.1. Pretensiones

En la demanda arbitral la Convocante ha solicitado al Tribunal que en el laudo se efectien
las declaraciones y condenas que se citan a continuacion:

PRIMERA. Que se declare que ALMACENES EXITO S.A. es civil y contractualmente
responsable de los perjuicios de orden material y extrapatrimoniales sufridos por los
seriores MARIA MARGARITA ESPINOSA Y JAIR CRUZ ESPINOSA en desarrollo y
ejecucion del contrato de concesion No. 2016-2584 de fecha de 17 de diciembre de 2017
como consecuencia de las inundaciones en el local “azul peluqueria y spa” ubicado en
la avenida 5N No. 23DN-40 supermercado “superinter la pasarella” Barrio San Vicente,
zona norte de la ciudad de Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca, por culpa
unica y exclusiva de ALMACENES EXITO S.  A.

SEGUNDA: Que como consecuencia de la anterior declaracion se condene a
ALMACENES EXITO S.A. a pagar a favor de los seiiores MARIA MARGARITA
ESPINOSA y JAIR CRUZ ESPINOSA los siguientes perjuicios:
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DANO EMERGENTE CONSOLIDADO; péliza AON la suma de $1.052.687.00;
adecuacion del local a todo costo la suma de $48.122.803.00, sillas peluqueria la suma
de $6.942.064.00, espejos biselados la suma de $983.459.00; lava cabezas la suma de
82.892.527.00; camillas de madera la suma de $1.735.516.00; equipo lase de depilacion
la suma de $10.413.097.00, unidad de odontologia la suma de $3.471.032.00, compra
aire acondicionado la suma de $2.314.021.00; informe técnico de inspeccion de
edificaciones la suma de 31.281.547.00; dictamen pericial la suma de $3.000.000.00;
para un total de $91.464.839.00.

LUCRO CESANTE CONSOLIDADO: UTILIDADES DEJADAS DE PERCIBIR: primer
periodo la suma de $48.499.678.00, segundo periodo la suma de $9.655.340.00;
INTERESES POR INVERSION INICIAL EFECTUADA; sillas peluqueria la suma de
81.824.499.00, espejos biselados la suma de $258.470.00; lava cabezas la suma de
8760.208.00,; camillas de madera la suma de $456.125.00; equipo laser de diodo la suma
de $1.976.541.00; computador COMPAQ la suma de $456.125.00; equipo laser de
depilacion la suma de 32.736.749.00; unidad de odontologia la suma de 3912.250.00;
compra de aire acondicionado la suma $688.166.00, para un total de $68.224.151.00;
Para dar cumplimiento a lo sefialado en el articulo 206 del CGP bajo la gravedad del
Juramento discrimino cada uno de los conceptos en forma razonada en cuanto hace
relacion a la cuentia de estos.

PERJUICIOS MORALES

Los que determine el serior juez. Para esta clase de perjuicios no se requiere juramento
estimatorio.

TERCERA: Que se condene en costas a la parte demandante.

4.1.2. Hechos

En la demanda se formularon 27 hechos, en los que se hizo referencia a las siguientes
materias:

PRIMERO: Entre ALMACENES EXITO S.A. sociedad legalmente constituida e
identificada con el Nit No. 890.900.608-9 por una parte y por la otra MARIA
MARGARITA ESPINOSA mayor de edad y vecina de Cali e identificada con la cédula
No. 31228691 suscribieron el contrato de concesion No. 2016-2584 en la ciudad de Cali
el dia 19 de diciembre de 2016 donde la seiiora MARIA MARGARITA ESPINOSA
actuaba o tenia la condicion de EL CONCESIONARIO.

SEGUNDO: El objeto de dicho contrato consistia en que EXITO concedia a EL
CONCESIONARIO la facultad de comercializar sus productos y/o servicios mediante el
aprovechamiento de la clientela de EXITO en uno a varios de sus almacenes para lo cual
se especificara un drea dentro de dicho almacén donde el CONCESIONARIO podra
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utilizar un nombre comercial definido de mutuo acuerdo. A cambio, EL
CONCESIONARIO pagard una contraprestacion mensual equivalente al mayor valor
entre el porcentaje de ventas netas del CONCESIONARIO (antes del Iva) y el minimo
mensual garantizado segun se pacte para cada establecimiento, asi como los demas
cargos definidos para la operacion en cada almacén, las cuales se encuentran
establecidas en el anexo No. 1 para cada uno de los almacenes.

TERCERO: El nombre del establecimiento de comercio se establecio como AZUL
PELUQUERIA & SPA y opero en el local lo 105 ubicado en la avenida 5 N No. 23 DN-
40 en el supermercado “SUPERINTER” barrio San Vicente, zona norte de la ciudad de
Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca. El establecimiento de comercio el
dia 31 de octubre de 2017 paso hacer de propiedad de JAIR CRUZ ESPINOSA.
CUARTO: Para el funcionamiento de dicho establecimiento de comercio EL
CONCESIONARIO tuvo que adecuar el espacio dado en concesion y para tal efecto se
contrato con el seiior NESTOR MORENO quién realizo la obra en 30 dias.

QUINTO: La obra realizada consistio en adecuar 3 cabinas para estética. Dos barios un
lavamanos, adecuacion de 5 estaciones de trabajo para peluqueros, nivelar una
pendiente del local para instalar 3 manicuristas y hacer toda la adecuacion en panel yeso
en techo del local en una presentacion moderna con mas de 28 lamparas LED y balas de
LED de lujo. Cerrar todo el local por las dos entradas en vidrio y perfileria en aluminio,
instalacion de 2 lava cabezas, aire acondicionado y toda la parte eléctrica con mas de
20 puntos, espejos biselados.

SEXTO: Esta obra tuvo un precio de TREINTA Y DOS MILLONES DE PESOS y tuvo
una duracion de 30 dias.

SEPTIMO: El espacio otorgado por EXITO era un pasillo y el CONCESIONARIO lo
convirtio en un local comercial.

OCTAVO: Ademas de la obra civil sefialada anteriormente, EL CONCESIONARIO
compro 5 sillas de peluqueria con sus respectivos tocadores por un valor de
$36.000.000.00; un lava cabezas importado por un valor de $2.500.000.00, dos camillas
de madera cada una por un valor de $750.000.00,; un equipo de laser de diodo por un
valor de $6.500.000.00, un computador Compaq presario con monitor de 19 pulgadas y
un equipo de laser para depilacion, rejuvenecimiento, manchas, acné por un valor de
817.000.000.00.

NOVENQO: El establecimiento de comercio se abrio al publico en el mes de febrero de
2017.

DECIMO: En el mes de mayo de 2017 se presento una inundacion de tal magnitud que
el agua subio mas de 8 centimetros afectando paredes de panel yeso los sifones de los
baiios que tiene EXITO para el piiblico y que quedan contiguo a la peluqueria los cuales
se rebosaron y toda esa suciedad con materia fecal contamino los muebles y en general
todo el establecimiento de comercio. Se envio carta de fecha 15 de junio del 2016 donde
se puso en conocimiento estas Gircunstancias y la cual se anexa como prueba a este
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proceso.

DECIMO PRIMERO: Se pudo constatar por medio de grabaciones (VIDEOS) y fotos que
existian unas tejas rotas en el del techo del inmueble y que por alli fue que se produjo la
inundacion al interior del establecimiento de comercio propiedad de mis poderdantes.
Es claro precisar y seiialar que EXITO no tomo ningiin correctivo al respecto ya que
siempre que llovia se entraba el agua la interior del local de mis mandantes.

DECIMO SEGUNDO: Debido a las circunstancias sefialadas anteriormente y por el mal
olor que se venia presentando la clientela comenzo a retirarse. El mal olor provenientes
de los bafios que tiene el EXITO para sus clientes y personal como de vendedores
ambulantes que hacen uso de este ya que no existe control por parte de la administracion
para el uso de él trabajo como consecuencia el retiro de la clientela ya que dichos olores
eran insoportables. No se puede dejar de serialar que el bario se encuentra contiguo al
local comercial de mis mandantes.

DECIMA TERCERO: De otra parte, respecto a las filtraciones de aguas lluvias era un
secreto que tenia guardado el EXITO y que nunca dio a conocer a mis mandantes ya que
ellos sufrieron darios como el de arroz por inundaciones dentro del inmueble.
Circunstancia ésta que de conocerla mis poderdantes no hubieran tomado el espacio
otorgado por el EXITO y muchos menos habian hecho la inversién que hicieron para
poner en funcionamiento su local comercial.

DECIMO CUARTO: A finales de mayo se presento nuevamente otra inundacion que
produjo dafios materiales en varios de los utensilios o bienes utilizados en el salon como
fue entre otros el daiio a una base de una unidad d odontologia que tenian en una cabina
v era utilizada para depilacion con laser. l[gual suerte ocurrio con un ventilador marca
Kalley de 18000 Btu el cual fue comprado en Almacenes Al Kosto.

DECIMO QUINTO: Para el mes de octubre les llego a mis poderdantes una
comunicacion por parte de EXITO de que iban a dar por terminado el contrato por la
causal de no pago.

En el mes de noviembre la administradora del inmueble ordeno el cierre del local
comercial de mis mandantes sin que ellos pudieran hacer nada para evitarlo y que
ademas la administradora no dejo sacar ningun elemento de este.

DECIMO SEXTO: El EXITO en forma arbitraria e injusta no dejé sacar ni siquiera las
historias clinicas de los clientes lo que produjo un grave dario material y moral a mis
poderdantes ya que sus clientes comenzaron a regar la bola de lo que alli habia ocurrido
y que se veian gravemente perjudicados por esta situacion.

DECIMO SEPTIMO: El local comercial estuvo cerrado desde noviembre de 2017 hasta
el dia 12 de enero de 2018 fecha en la cual se abrio nuevamente luego de llegar a un
acuerdo de pago con EXITO.

DECIMO OCTAVO: El dia 14 de enero de 2018 se presento nuevamente otra inundacion
por aguas lluvias, que trajo consigo el dario material de otros elementos como el del
computador de recepcion y un equipo de laser de diodo.
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Como consecuencia de la inundacion se volvio a cerrar el local comercial y no se pudo
cumplir con los pagos acordados con EXITO.

DECIMO NOVENO: Dado las anteriores circunstancias y el deterioro de los bienes no
se pudo abrir el local comercial a pesar de los multiples intentos que se hicieron por
parte de mis mandantes para lograr su cometido, pero EXITO nunca colaboro para ello.
VIGESIMO: El EXITO dio por terminado el contrato en forma unilateral por
incumplimiento del contrato y asi lo sefiala al contestar un derecho de peticion que mis
poderdantes le elevaron sobre las causas de este. Allego prueba de la respuesta al
derecho de peticion y las causas que llevaron a la terminacion del contrato por parte de
EXITO.

VIGESIMO PRIMERO: Como consecuencia de los perjuicios sufridos por mis mandantes
con ocasion de las inundaciones por aguas lluvias se contrato con el ingeniero civil
especialista en estructuras doctor WILLIAM ANDRES AVILA CARDONA para que se
elaborara un informe técnico de inspeccion de edificaciones en el local “azul peluqueria
y spa” ubicado en la avenida 5N No. 23DN-40 supermercado “superinter la pasarella”
en el cual se determino las siguientes patologias: En la visita técnica realizada el dia 12
de septiembre de 2018 se observaron en el piso manchas dejadas por la presencia de
aguas, lo que indica que a pesar que el negocio se encuentra cerrado sin atencion al
publico existe una filtracion de agua desde las instalaciones del supermercado
“superinter la pasarella” hacia el interior del local “azul peluqueria y spa”. Se aportan
fotos.

Los darios causados en los equipamientos de “azul peluqueria SPA” del local LO105
fueron ocasionados por el constante y prolongado contacto con el agua, producto de una
inundacion generado por eventos de fuertes lluvias.

Los darios mas representativos ocurrieron en las sillas, bases metdlicas, equipo de laser,
equipo de computo, unidad de aire acondicionado, muros divisiones y enchapes.

En ocasiones agua proveniente de la inundacion alcanza el nivel del sifon que se
encuentra en los barios, ocasionando el rebose de este al superar su capacidad sanitaria
por lo que se combinan aguas lluvias con aguas residuales.

En la zona de las neveras del supermercado ‘“superinter la pasarella” se encuentra
averiada una teja, la cual ha ocasionado multiples inundaciones al local de “azul
peluqueria spa” al tener el acceso al lado del sitio donde se encuentra la filtracion en la
cubierta teniendo en cuenta el desnivel presente. (informe que se anexa como prueba).
VIGESIMO SEGUNDQO: Los darios que sufrieron mis mandantes y que constituyen los
perjuicios por ellos sufridos son los siguientes: DANO EMERGENTE CONSOLIDADO:
poliza A ON la suma de: $1.052.687.00, Adecuacion del local a todo costo la suma de
848.122.803.00; sillas peluqueria la suma de $6.942.064.00, espejos biselados la suma
de $ 983.459.00; lava cabezas la suma de $2.892.527.00, camillas de madera la suma de
81.735.516.00; equipo laser de diodo la suma de $7.520.570.00; computador COMPAQ
la suma de 81.735.516.00; equipo laser de depilacion la suma de $10.413.097.00; unidad
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de odontologia la suma de $3.471.032.00; compra aire acondicionado la suma de
82.314.021.00; informe técnico de inspeccion de edificaciones la suma de $1.281.547.00;
dictamen pericial la suma de $3.000.000.00, para un total de $91.464.839.00.

LUCRO CESANTE CONSOLIDADO: UTILIDADES DEJADAS DE PERCIBIR: primer
periodo la suma de $48.499.678.00,; segundo periodo la suma de $9.655.340.00;
INTERESES POR INVERSION INICIAL EFECTUADA: sillas peluqueria la suma de
81.824.499.00, espejos biselados la suma de $§ 258.470.00; lava cabezas la suma de
8760.208.00; camillas de madera la suma de $456.125.00; equipo laser de diodo la suma
de $1.976.541.00; computador COMPAQ la suma de $456.125.00; equipo laser de
depilacion la suma de 32.736.749.00; unidad de odontologia la suma de $912.250.00;
compra aire acondicionado la suma de 3688.166.00; para un total de $68.224.151.00.
VIGESIMO TERCERQO: Los dariios y perjuicios sufridos por mis poderdantes ocurrieron
como consecuencia de la desidia y negligencia por parte de ALMACENES EXITO S.A.
al no tomar los correctivos necesarios para evitar las inundaciones que se produjeron
a pesar de los multiples avisos que al respecto hicieran mis mandantes para que estas
circunstancias o eventos no se volvieran a presentarse.

VIGESIMO CUARTO: De conformidad con el articulo 63 del C.C. La culpa atribuible a
ALMACENES EXITO S.A. es de las denominadas graves que es la no manejar los
negocios ajenos con aquel cuidado que aun las personas negligentes o de poca prudencia
suelen emplear en sus negocios propios. Esta culpa en materias civiles equivale al dolo.
VIGESIMO QUINTO: Todo el que hace un dafio o perjuicios debe indemnizarlo, esta es
una regla contemplada en el articulo 2343 del C.C.

VIGESIMO SEXTO: ALMACENES EXITO S.A. debe reparar los dafios y perjuicios
sufridos por mis mandantes como consecuencia de su culpa grave y por omision al no
realizar las reparaciones en el techo o terraza por donde se produjeron las inundaciones
por aguas lluvias sobre el inmueble donde se encontraba en funcionamiento el local
comercial y trajo como consecuencia la pérdida total de los bienes de mis mandates.
VIGESIMO SEPTIMO: Se me confirio poder para iniciar este proceso.

4.2. CONTESTACION DE LA DEMANDA PRINCIPAL SUBSANADA Y
FORMULACION DE EXCEPCIONES

4.2.1. Pronunciamiento sobre los hechos y las pretensiones

La Convocada contestd oportunamente la demanda y manifestd que algunos de los hechos
son ciertos, otros no y que algunos no son ciertos como se presentan, haciendo las
aclaraciones del caso. Adicionalmente se opuso a todas las pretensiones y formuld
objeciones al juramento estimatorio.
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4.2.2.

Las excepciones formuladas

La Convocada formul¢ las siguientes excepciones:

S N

9.

SN W N~

Prescripcion.

Ausencia de incumplimiento contractual de ALMACENES EXITO S.A.
Incumplimiento de la parte demandante.

Excepcion de contrato no cumplido.

Ausencia de los elementos que configuran una responsabilidad civil.

Los elementos esenciales del acuerdo de voluntades celebrado son y gozaron de
las caracteristicas propias de un contrato de concesion.

Causa extrana (fuerza mayor).

Inexistencia del pacto arbitral con JAIR CRUZ ESPINOSA (y con ella, falta de
legitimacion en la causa por activa).

Indemnidad (exclusion de responsabilidad).

10. Compensacion.
11. Inexistencia del perjuicio (ausencia absoluta de su prueba).

12. Tasacion excesiva y desproporcionada del perjuicio.
13. Cosa juzgada absolutoria por desistimiento expreso de las pretensiones.

5. PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE Y ETAPA PROBATORIA

5.1. Primera audiencia de tramite

El 22 de agosto de 2023, se llevo a cabo la Primera Audiencia de Tramite, oportunidad
en la que, previo cumplimiento de las etapas establecidas de la ley, mediante Auto No.

13 en Acta No. 11 el Tribunal se declar6 competente para conocer de las controversias
plasmadas en la demanda arbitral subsanada y su contestacion. La providencia se notificd
en audiencia y las partes no interpusieron recursos en contra de la decision de
competencia.

5.2. Etapa probatoria

5.2.1.

Pruebas documentales

El Tribunal orden6 tener como pruebas documentales, con el mérito legal probatorio que
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a cada una correspondiera segun la ley, los documentos aportados por las partes.

Durante el desarrollo de la etapa probatoria, la parte Convocante, ademas, aportd los
siguientes documentos:

a. Ratificacion, mediante documento de reconocimiento de firma y documento
rendido en notaria, de los documentos aportados con las firmas de MARTHA
PATRICIA VILLAREAL JARAMILLO y WILLIAM ANDRES AVILA
CARDONA.

Respecto de los documentos anteriormente enunciados este Tribunal se atiene a lo
sefialado en Auto No 25 de fecha veinticuatro (24) de octubre de dos mil veintitrés (2023),
esto es, prescindir de los documentos aportados por haber sido allegados de forma
extemporanea y no incorporarlos al expediente.

b. Documentos relativos a la exhibicion de documentos de MARIA MARGARITA
ESPINOSA, concretamente, “declaraciones de renta de los arnios 2017 y 2018,
carta de Autorizacion de reporte y consulta a centrales de riesgo de almacenes
éxito, otrosi al contrato de concesion, balances financieros 2014-2015-2016 y sus
respectivos estados financieros y la factura de pago de la pdliza.” Estos
documentos fueron aportados por fuera de la audiencia de exhibicion de
documentos, mediante correo electronico del 5 de octubre de 2023.

c. Seis correos electronicos con informacion documental aportada durante la
audiencia de exhibicion de documentos del 2 de octubre de 2023, por parte de
JAIR CRUZ ESPINOSA. Estos fueron compartidos con la parte Convocada.

Respecto de los documentos anteriormente enunciados este Tribunal se atiene a lo
sefialado en Auto No 22 de fecha doce (12) de octubre de dos mil veintitrés (2023), esto
es, prescindir de los documentos aportados de forma extemporanea en memorial del 5 de
octubre y no incorporarlos al expediente.

d. Cesién de derechos litigiosos d¢ MARIA MARGARITA ESPINOSA a JAIR
CRUZ ESPINOSA fechada del 8 de agosto de 2022.

5.2.2. Interrogatorio y declaracion de parte
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El 25 de septiembre a partir de las 9:00am se practicaron los interrogatorios de parte de
la siguiente forma:

Parte convocada Juan Sebastian Echavarria identificado con cédula de
ciudadania No. 1.039.465.627 representante de Almacenes
Exito

Parte convocante Jair Espinosa Cruz, identificado con cédula de ciudadania No.
14.230.898
Maria Margarita Espinosa identificada con cédula de
ciudadania No. 31.228.691

5.2.3. Dictamen pericial de parte

La parte Convocada aport6 un dictamen pericial elaborado por el perito Mario Alfonso
Gonzalez Gutiérrez identificado con cédula de ciudadania No. 14.229.5546. En audiencia
del 12 de octubre de 2023 (consignada en Acta 16) el perito rindi6 declaracion sobre el
contenido del dictamen.

5.2.4. Pruebas desistidas

El testimonio de Julidn Andrés Leon Castafieda no fue practicado por haber sido desistido
por la parte Convocada en audiencia del 12 de octubre de 2023 (consignada en Acta 16).

Los testimonios de Ricky Alejandro Cruz Acosta, Sandra Patricia Montilla y Edith Cruz
no fueron practicados por inasistencia de las personas mencionadas en la audiencia del
26 de septiembre de 2023 (consignada en Acta 14).

5.2.4. EXHIBICION DE DOCUMENTOS

En audiencia celebrada el 2 de octubre de 2023, se practicé la exhibicion de documentos
a cargo de la parte Convocante. MARIA MARGARITA CRUZ ESPINOSA no concurri6
a la audiencia y no exhibi6 los documentos ordenados por el Tribunal. Todo lo cual consta
en Acta No.15 del 2 de octubre de 2023.

Los documentos fueron aportados extemporaneamente y por fuera de audiencia, por lo
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que este Tribunal se atiene a lo sefialado en Auto No 22 de fecha doce (12) de octubre de
dos mil veintitrés (2023), esto es, prescindir de los documentos aportados de forma
extemporanea en memorial del 5 de octubre y no incorporarlos al expediente.

6. ALEGATOS DE CONCLUSION

En audiencia celebrada el 24 de octubre de 2023, las partes presentaron sus alegatos de
conclusion, de manera oral y aportaron los correspondientes escritos en los que sus
argumentos se desarrollan, los cuales fueron incorporados al expediente.

7. TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

De conformidad con lo establecido en el numeral segundo del Auto No.13 del 22 de
agosto de 2023, el término de duracion del proceso arbitral es de 6 meses. En ese sentido,
teniendo en cuenta que la primera audiencia de tramite se celebrod el pasado 22 de agosto
de 2023, el término para proferir el laudo vence el proximo 22 de febrero de 2024.

Por lo anterior, la expedicion del presente Laudo en la fecha es oportuna.

I1. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Se somete a consideracion del Tribunal la resolucion del conflicto originado entre Las
Partes con ocasion del incumplimiento del Contrato de Concesion No.2016-2584
celebrado entre la sefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA y ALMACENES
EXITO S.A. (en adelante el “Contrato de Concesion™). Incumplimiento por parte de
ALMACENES EXITO S.A. en su calidad de Concedente, derivado de la falta de
diligencia y cuidado de este para evitar y subsanar oportunamente las afectaciones que,
en consideracion de la Convocante, sufrio el espacio concedido por las inundaciones
presentadas en el mismo en mayo de 2017 y enero de 2018, las cuales, ademés de generar
dafos al material y equipos de la Convocante, impidieron el desarrollo de las actividades
econdmicas previstas en el mismo segln lo estipulado en el Contrato.

Para cumplir con la tarea encomendada este Tribunal procedera a analizar el caso puesto
a su consideracion de la siguiente manera: 1. Se analizard y decidiré sobre la legitimacion
por activa del sefior JAIR CRUZ ESPINOSA, quien acude como parte Convocante,
segun €1, como consecuencia de la cesion del Contrato de Concesion celebrada el dia 31
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de octubre de 2017 entre este y la sefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA; 2. Se
analizara y decidira sobre el incumplimiento del Contrato de Concesion, y; 3. Se decidira
sobre los dafios y perjuicios causados por la Convocada. Par el efecto, se analizaran las
pruebas allegadas oportunamente al tramite arbitral, asi como los argumentos de cada una
de las partes.

1. Legitimacion por activa del sefior JAIR CRUZ ESPINOSA

En su escrito de contestacion la Convocada presentd como excepcion la inexistencia del
pacto arbitral entre esta y el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA vy, consecuencia de ello, la
falta de legitimacion por activa de éste. Lo anterior, aduciendo que este tltimo nunca hizo
parte del Contrato de Concesion y que, por lo tanto, con aquel no existe pacto arbitral
alguno. Alegacion que fue analizada preliminarmente por este Tribual al momento de
pronunciarse acerca de su competencia, pero que, en los términos de lo sefialado en el
Auto No 13 (Pronunciamiento del Tribunal sobre su propia competencia) quedaria sujeta
a lo que sobre el particular se encontrara en el curso del tramite correspondiente. Al
respecto, en el Auto No 13 se dijo: “Si durante el curso del proceso, en particular con las
pruebas que se reciban del expediente judicial 05266-31-03-003 202200116-00, emerge
claro que no existio pacto arbitral con JAIR CRUZ ESPINOSA, entre otras, porque los
actos procesales de la Convocada que han sido acad referidos no lo cobijan, esta
conclusion, naturalmente, serd variada en el laudo.” Teniendo en cuenta lo probado en
el proceso, el Tribunal considera necesario revaluar la decision adoptada en su momento
y decidir sobre la excepcidon propuesta por la Convocada.

Como es bien sabido, la legitimacion en la causa por activa hace referencia a la relacion
sustancial que debe existir entre las partes del proceso y el interés sustancial del litigio,
de tal manera que aquella persona que ostenta la titularidad de la relacion juridica material
es a quien habilita la ley para actuar procesalmente. Lo anterior, traido al caso concreto,
impone la necesidad de que el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA, para reclamar los dafios
y perjuicios derivados del incumplimiento del Contrato de Concesion por la Convocada,
fuese parte en dicho contrato, es decir, ostentara la calidad de Concesionario en los
términos y condiciones estipulados en aquel.

Una vez analizadas las pruebas allegadas al expediente el Tribunal encuentra que el sefior
JAIR CRUZ ESPINOSA no era parte del Contrato de Concesion, halldndole entonces
la razén a la Convocada por las siguientes razones:
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a. En la Clausula Décima Sexta del Contrato de Concesion celebrado entre la sefiora
MARIA MARGARITA ESPINOSA y la ALMACENES EXITO S.A. se¢
estipuld de manera clara y expresa que el Concesionario no podria ceder total o
parcialmente el Contrato mencionado.

b. No obra en el expediente prueba alguna que dé cuenta de la modificacion del
Contrato de Concesion en lo que se refiere a la cesion de este.

c. Lavalidez de la estipulacién en mencion no ha sido cuestionada por la Convocante
y/o no es motivo de discusion en el presente tramite, por lo que no le corresponde
a este Tribunal decidir acerca de la misma. Considerando lo anterior, la clausula
estd vigente y surte plenos efectos para las partes.

d. No obra en el expediente prueba alguna que de cuenta de la aceptacion por parte de

la Convocada de la cesion del Contrato de Concesion a favor del sefior JAIR CRUZ
ESPINOSA.

e. Ahora bien, para el Tribunal el simple hecho de que el sefior JAIR CRUZ
ESPINOSA hubiese adelantado gestiones tendientes al desarrollo del negocio,
adelantado discusiones y/o negociaciones y se hubiese cruzado comunicaciones con
la Convocada no da cuenta de la aceptacion de la cesion de la posicion contractual
de la sefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA a aquel, mucho menos de que
este obrara como concesionario en el mencionado Contrato.

En este punto no se puede pasar de alto que en el desarrollo de la relacion
contractual existente entre la sefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA vy la
ALMACENES EXITO S.A. ¢l sefior JAIR CRUZ ESPINOSA actu6 siempre
como interlocutor/representante de la primera, sin que ello implicard que era parte
en el Contrato de Concesion celebrado. De ello da cuenta el contenido de los correos
electronicos aportados por la Convocante con el escrito de fecha 7 de junio de 2023
(mediante el cual se descorrid el traslado de las excepciones de mérito y objecion
al juramento estimatorio, formulados por la Convocada)', anteriores inclusive a la

!'Los correos electronicos referidos son los siguientes:
— Correo enviado desde la direccion julianandres.leoncastaneda@grupo-exito.com de fecha 5 de
septiembre de 2016 (11.32am) dirigido al sefior Jair Cruz Espinosa.
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firma del Contrato de Concesion.

Tampoco es aceptable en este punto como argumento de la Convocante para este
Tribunal la manifestacion realizada por la sefiora MARIA MARGARITA
ESPINOSA en el interrogatorio de parte evacuado en el sentido de que ella era
solamente la representante legal del negocio, pero que no trabajaba en aquél, ya que
el desarrollo integral del negocio era por cuenta del sefior JAIR CRUZ
ESPINOSA. Lo anterior, considerando que quien celebr6 el Contrato de
Concesion, firm6 los pagarés que obraban como garantia de sus obligaciones y
ademas aport6 todos los documentos para su celebracion fue ella misma, esto es, la
sefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA. Declaracién que ademés no se
acompasa con lo afirmado por la Convocante en el sentido de que ella “era la
responsable”. Lo anterior, al ser preguntada por el apoderado de la Convocada sobre
el porqué la certificacion de la contadora aportada al proceso incluia la relacion de
los gastos realizados a su nombre. Afirmacion que por demads se encontraba en linea
con lo declarado por el seiior JAIR CRUZ ESPINOSA quien al ser interrogado
por el apoderado de la Convocada sobre la persona que tenia la calidad de
concesionario sefiald que “mi hermana”.

f. De otra parte, y contrario a lo que senald el apoderado de la Convocante en su
escrito de fecha 7 de junio de 2023 (mediante el cual se descorrid el traslado de las
excepciones de mérito y objecion al juramento estimatorio, formulados por la
Convocada), no existe evidencia en el expediente de que el dia 31 de octubre de
2017 el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA hubiese adquirido de la sefiora MARIA

— Correo enviado desde la direccion julianandres.leoncastaneda@grupo-exito.com de fecha 5 de
septiembre de 2016 (01.11pm) dirigido al sefior Jair Cruz Espinosa.

— Correo enviado desde la direccion azuleluqueriaspal @gmail.com de fecha 5 de septiembre de 2016
(01.09pm) dirigido al sefior Julian Andrés Castafieda.

— Correo enviado desde la direccion azuleluqueriaspal @gmail.com de fecha 6 de octubre de 2016
(10.20 am) dirigido al sefior Julian Andrés Castafieda.

— Correo enviado desde la direccion julianandres.leoncastaneda@grupo-exito.com de fecha 6 de
octubre de 2016 (04.30pm) dirigido al sefior Jair Cruz Espinosa.

— Correo enviado desde la direccion azuleluqueriaspal @gmail.com de fecha 6 de octubre de 2016
(06.14 pm) dirigido al sefior Julidn Andrés Castafieda.

— Correo enviado desde la direccion julianandres.leoncastaneda@grupo-exito.com de fecha 6 de
octubre de 2016 (06.50pm) dirigido al sefior Jair Cruz Espinosa.

— Correo enviado desde la direccidon julianandres.leoncastaneda@grupo-exito.com de fecha 30 de
noviembre de 2016 (05.47pm) dirigido al sefior Jair Cruz Espinosa.

— Correo enviado desde la direccidn azuleluqueriaspal @gmail.com de fecha 15 de diciembre de 2016
(08.16am) dirigido al sefior Julidn Andrés Castafieda.
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MARGARITA ESPINOSA el establecimiento de comercio Azul Peluqueria &
Spa y que, con motivo de dicha adquisicion, se hubiese cedido la posicion
contractual de esta ultima en el Contrato de Concesion. Lo anterior, si
consideramos lo siguiente:

1) El certificado de matricula de persona natural del sefior JAIR CRUZ
ESPINOSA expedido por la Camara de Comercio de Cali el dia 30 de julio
de 2021 y aportado con el escrito de la demanda para dar cuenta de que en el
mismo no existe registro alguno de la operacion a que hace referencia el
apoderado de la Convocante. De igual forma, no se observa que dentro de las
pruebas aportadas al proceso se encuentre la escritura publica o documento
privado de compraventa del establecimiento en mencion, por lo que no puede
inferirse que se hubiese dado cumplimiento a lo sefnalado en el articulo 526
del Codigo de Comercio.

i1) Lo que se evidencia de la documentacion aportada, y en especial el certificado
de matricula de persona natural del sefior JAIR CRUZ ESPINOSA expedido
por la Camara de Comercio de Cali el dia 30 de julio de 2021, es que existe
un establecimiento de comercio denominado Azul Peluqueria & Spa a
nombre del sefior JAIR CRUZ ESPINOSA. Establecimiento que por demas
fue registrado, segun la informacion que se suministra en dicho certificado el
dia 1° de junio de 2006, es decir, diez afios antes de la celebracion del Contrato
de Concesion en disputa.

ii1)La supuesta venta a que hace referencia el apoderado de la Convocada fue
informada mediante correo electronico de fecha 24 de noviembre de 2017
(04.31pm) al sefior Julidn Andrés Castafieda sin soporte alguno y/o evidencia
documental que nos lleve a considerar que con dicho negocio (venta del
establecimiento de comercio) se hubiese pretendido siquiera la cesion de la
posicion contractual en el Contrato de Concesion.

1v) Ademads, como ya lo hemos senalado, no existe prueba en el expediente que
dé cuenta de la aceptacion expresa por parte de la Convocada de la cesion del
Contrato de Concesion. Mucho menos se evidencia prueba alguna que dé
cuenta de que la Convocada aceptara expresamente la modificacion de la
Clausula Décima Sexta del Contrato de Concesion celebrado. Autorizacion
que es de suyo imperativa considerando el cardcter intuitu personae del
Contrato celebrado.

v) Finalmente, se observa que la propuesta de acuerdo de pago remitida por la
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Convocada a al senor JAIR CRUZ ESPINOSA mediante correo electronico
del dia 5 de enero de 2018 (08.0lam) incluia aun a la sefiora MARIA
MARGARITA ESPINOSA como concesionaria.

Como se aprecia de los documentos aportados, se reitera, algunos de ellos anteriores
inclusive a la celebracion misma del Contrato de Concesion, asi como de las
declaraciones surtidas, el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA nunca actu6é como parte del
Contrato celebrado, nunca lo celebré y no se le cedid6 como equivocadamente lo
argumenta su apoderado, por lo que su devenir no le afecta. Teniendo en cuenta lo
anterior, para el Tribunal es claro que la relacion juridica existente con motivo del
Contrato de Concesién cobija unica y exclusivamente a la sefiora MARIA
MARGARITA ESPINOSA y a ALMACENES EXITO S.A., por lo que los efectos
derivados de la misma, su desarrollo, cumplimiento y/o incumplimiento, incluidos los
efectos de la clausula compromisoria incorporada en el Contrato de Concesion celebrado,
solo puede incumbir a estos. Asi las cosas, se procedera a declarar fundada la excepcion
de inexistencia de pacto arbitral con el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA, y con ella, falta
de legitimacién en la causa por activa de éste en los términos propuestos por la
Convocada.

2. Sobre el incumplimiento del Contrato de Concesion

Como es natural, para que prosperen las pretensiones de la Convocante serd necesario
que se encuentren debidamente probados el incumplimiento del Contrato y los dafios y
perjuicios derivados de dicho incumplimiento.

Alega la Convocante que la Convocada incumpli6 el Contrato de Concesion al no actuar
de manera diligente ante las inundaciones que se presentaron en el local comercial y no
solucionar de manera oportuna las causas que dieron lugar a estas. Consecuencia de dicho
incumplimiento se presentaron dafios y perjuicios derivados de las menores ventas del
negocio desarrollado y pérdidas en los materiales y equipos instalados en el espacio
concedido. Soporta sus alegaciones con los documentos, material grafico y en el Informe
Técnico elaborado por el ingeniero William Andrés Avila Cardona. Sobre este Giltimo, si
bien fue aportado al proceso con la demanda, el mismo no fue objeto de ratificacion en el
término senalado por el Tribunal, previa solicitud expresa de la Convocada, por lo que
carece de valor probatorio (articulo 262 CGP).
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Por su parte, la Convocada ha sefialado que el Contrato de Concesion celebrado no
incorpora una obligacion para el Exito S.A. enderezada a mantener el inmueble en un
estado especifico, a mantenerlo o hacerle las reparaciones locativas necesarias para su uso
normal. Argumenta ademds que en el Contrato celebrado la Convocante asumié de
manera libre los riesgos inherentes a pérdidas parciales o totales de mercancias y/o bienes
muebles originadas por incendio, inundacién, asonada, (...) o cualquier otro acto y en
general por fuerza mayor o caso fortuito, en los términos de la Clausula Décima de este.
Finalmente, alega, entre otras excepciones, la de contrato no cumplido en los términos
del Articulo 1609 del Codigo Civil y la ausencia de los elementos que configuran una
responsabilidad civil.

Para analizar los argumentos de las partes es necesario definir las obligaciones que surgen
para cada una de ellas en virtud del Contrato celebrado. Para el efecto, debemos
considerar que el contrato de concesion comercial de espacio se ha definido como aquella
“relacion por medio de la cual, una persona natural o juridica posee uno o varios
establecimientos de comercio, que generalmente operan en cadena y sus servicios y/o
pro- ductos estan acreditados y son reconocidos por los consumidores, motivo por el cual
atraen a un publico o clientela potencial y como instrumento de reduccion de costos,
optimizacion del espacio, mejora de sus rendimiento y servicios ofrecidos a sus clientes,
opta por facilitar algunos espacios fisicos de sus establecimientos a terceras personas
comerciantes que deseen ofrecer sus productos o servicios al publico que visita el

establecimiento de comercio de aquella persona natural o juridica.”?.

Contrato del que, como es evidente, uno de sus elementos esenciales (Articulo 1501 del
Cadigo Civil) es la autorizacion para el uso y explotacion de uno o varios espacios dentro
de uno o varios establecimientos de titularidad del concedente. Consecuencia de su
caracter y de la esencia misma de este tipo contractual, el concedente tiene la obligacion
de entregar al concesionario los bienes (muebles e inmuebles) que le hubiere prometido.
Como es natural, el inmueble se ha de entregar en condiciones aptas para la ejecucion de
las actividades propias de la concesion, salvo pacto en contrario. De igual forma, el
concedente debe garantizar de manera permanente que el inmueble se encuentre en
condiciones Optimas para el desarrollo de la actividad comercial para la cual se destina
en los términos estipulados en el contrato celebrado. Obligacion que emana, mas alla de

2
Centro de Arbitraje y Conciliacion, Camara de Comercio de Cali. Laudo Arbitral del 20 de agosto de
2009, Aerocali S.A. vs Libreria Atenas S.A., arbitro unico: Jaime Olano Martinez.
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la esencia misma del contrato, del deber correlativo que surge de la buena fe, como
maxima imperativa para las partes en cualquier tipo de contratos.

Asi las cosas, si no se hubiere estipulado nada distinto en el Contrato celebrado, el
concedente, en este caso la Convocada, esta obligado a entregar el inmueble y garantizar
que este se encuentra en 6ptimas condiciones para desarrollar las actividades propias de
la concesion. Obligacion que incorpora, como es natural, la de realizar las reparaciones
necesarias al espacio concedido ante la ocurrencia de situaciones que pongan en peligro
su disponibilidad. Obligacion que no conlleva, como es logico, la realizacion de las
adecuaciones que deba hacer el concesionario para el desarrollo de la actividad mercantil
acordada, ni mucho menos aquellas reparaciones que resulten necesarias por actos
imputables al concesionario o que estén fuera de la esfera de su control.

En el presente caso, en el Contrato de Concesion celebrado, por demés desbalanceado, se
encuentra dirigido exclusivamente a establecer Unicamente las obligaciones del
concesionario, carece de obligaciones para el concedente, lo que no quiere decir que por
ello no las tenga. Como ya se ha sefialado, la esencia misma de este tipo de contratos
impone al concedente la obligacién de entregar el inmueble y garantizar que este se
encuentra en 0ptimas condiciones para desarrollar las actividades propias de la concesion.
Interpretacion que se fundamenta en la necesidad de preservar la esencia misma del
contrato, asi como lo sefialado en el Articulo 1621 del Cédigo Civil y en la regla
interpretatio contra proferentem, acunada en el Articulo 1624 del Codigo Civil.

Asi las cosas, no es aceptable para el Tribunal que la Convocada pretenda evadir su
responsabilidad con el argumento segun el cual “En la literalidad del contrato no existe
una obligacién principal de Exito enderezada a mantener el inmueble en un estado
especifico. Lo anterior es preciso aclararlo, porque, por la tipificacion del contrato, esto
es, su caracteristica de concesion, Exito no le entregaba la tenencia del inmueble a los
demandantes y por ello, no asumia una obligacion de mantenerlo en un estado especifico
de servir.” Como ya se ha sefialado, es de la esencia de este tipo de contrato la entrega
misma de un espacio que sea apto para el cumplimiento de los propdsitos sefialados en el
contrato mismo, esto es, la explotacion de la clientela.

Ahora bien, en el contrato celebrado se incorporaron dos estipulaciones relativas al
espacio y las cargas y riesgos que asume cada una de las partes en relacion con el mismo.
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La primera de ellas es la Clausula Cuarta, segin la cual el concesionario se obliga a
realizar las mejoras y adecuaciones necesarias para el desarrollo de su negocio, asi como
el mantenimiento preventivo y correctivo asociado al mismo. Obligacion que, vale la pena
aclarar, se limita inicamente al espacio concedido, mas no a todo el inmueble en que este
se encuentra. Aclaracidon pertinente para el presente caso si se considera que los dafios
que se presentaron en el espacio concedido tenian como origen defectos ajenos al mismo,
ya que provenian de irregularidades observadas en sus afueras. Como qued6 demostrado,
las inundaciones sufridas se debian a defectos en el techo y tejas y en las tuberias y
desagiies ubicadas fuera de este y que, ademads, estaban fuera de la esfera de control de la
Convocante.

La segunda de las estipulaciones, contenida en la Clausula Décima del Contrato, sefala
que la Convocada no tendria responsabilidad alguna por las mercancias del concesionario
y no responderia por pérdidas, parciales o totales, de mercancias y/o bienes muebles
originadas por incendio, inundacidén, y en general por fuerza mayor o caso fortuito.
Estipulacion que no ha sido controvertida por la Convocante pero que en opinion de este
Tribunal no es aplicable al caso concreto.

Para el Tribunal la clausula en mencion cubre aquellos riesgos que se encuentran fuera
de la esfera de control de la Convocada, como esta lo sefiala de manera expresa (fuerza
mayor o caso fortuito) més no aquellos riesgos o situaciones que hacer parte de su esfera
de control, que puede solucionar y debe solucionar. En el presente caso, los hechos que
dan lugar a las irregularidades denunciadas por la Convocante son consecuencia de
defectos y falta de mantenimiento o atencion recurrente de los defectos en el techo y las
cubiertas del inmueble en el que se ubica el espacio concedido, asi como de los desagiies
y las tuberias de este; no son consecuencia de hechos o circunstancias que no hubiesen
podido ser solucionadas si la Convocada hubiese actuado de manera diligente. Como ya
se ha observado, el mantenimiento y reparacion de los defectos en el techo y las cubiertas
del inmueble en el que se ubica el espacio concedido, asi como de los desagiies y las
tuberias de este es una obligacion propia del concedente (Convocada) y, como tal, no es
una obligacion o un riesgo que se puedan trasladar al concesionario (Convocante).

No es valido para el Tribunal entonces que la Convocada confie en dicha estipulacion
para evadir su responsabilidad por los dafios y perjuicios que se causaron con su actuar
negligente. Como qued6 demostrado a lo largo del tramite con la documentacion aportada
las inundaciones sufridas en el espacio asignado se debian a defectos en el techo y tejas
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y en las tuberias y desagiies ubicadas fuera de este, irregularidades que estaban en la
esfera de control de la Convocada, quien debia, como ya se ha manifestado, adoptar las
medidas que fuesen necesarias para subsanar dichas irregularidades.

De lo anterior dan cuenta los documentos y el material grafico aportado por la
Convocante. Como se prueba las comunicaciones y correos electronicos aportados la
Convocada fue informada en multiples ocasiones de las inundaciones que se venian
presentando, por lo que las conocia plenamente. De igual forma, con las comunicaciones
referidas también se da cuenta de que la Convocada inclusive estuvo dispuesta a originar
notas crédito para descontar los dafios que la Convocante sufrié en sus activos. Sobre el
particular resultan relevantes: 1) Las comunicaciones del sefior JAIR CRUZ ESPINOSA
dirigidas a la Convocada y fechadas el 30 de abril de 2017, el 17 de junio de 2017, el 24
de noviembre de 2017 y el 18 de enero de 2018. Todas estas comunicaciones en las que
se pone en conocimiento de la Convocada sobre las inundaciones, y; 1i) el correo
electronico de fecha 20 de junio de 2017 proveniente del funcionario de la Convocada, el
sefior Julidan Andrés Leon Castanieda. En este ultimo el funcionario expresa la necesidad
de originar notas crédito para descontar los dafos que la Convocante sufrio en sus activos.

De otra parte, mas alla de la intencion de generar notas crédito, no obra prueba alguna en
el expediente de un actuar diligente de la Convocada, de que esta hubiese actuado de
manera diligente ante las irregularidades comunicadas, de que hubiese dado respuesta
efectiva a la Convocante sobre las medidas a adoptarse o sobre la adopcion de tales
medidas.

Con lo anterior se prueba que la Convocada incumplié su obligacion de entregar a la
Convocante y mantener durante la ejecucion del contrato un espacio que fuera apto para
el cumplimiento de los propositos sefalados en el contrato mismo, esto es, la explotacion
de la clientela. No obstante lo anterior, es importante sefialar que con las pruebas
allegadas al proceso no ha sido posible para este Tribunal probar o determinar el alcance
del incumplimiento, si tuvo la gravedad suficiente para impedir completamente, como lo
sefnala la Convocante, el desarrollo de las actividades propias del Contrato de Concesion
celebrado y mucho menos la relacion causa efecto o la capacidad del mismo generar los
dafos alegados por la Convocante. Sobre esto Ultimo el Tribunal se pronunciard de
manera concreta en el namero 3 del presente apartado.

Ahora bien, teniendo en cuenta que la Convocada alega la excepcion de contrato no
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cumplido (articulo 1609 del Cédigo Civil) el Tribunal procede a su analisis:

a. Como lo ha sefialado la Honorable Corte Suprema de Justicia® el verdadero
significado del articulo 1609 del Codigo Civil es que “en los contratos bilaterales,
si ambos contratantes han incumplido, ninguno de los dos puede pedir perjuicios,
ninguno de los dos puede exigir la clausula penal y de ninguno de los dos se
predican las consecuencias especificas sobre el riesgo sobreviniente”.

b. Para que la excepcion prospere el incumplimiento de la Convocante debe ser de
una gravedad similar o superior, proporcional al incumplimiento alegado por la
Convocada.

c. En el presente tramite se probd con suficiencia el incumplimiento por parte de la
Convocante de la obligacion de pagar las sumas acordadas en el Contrato
celebrado. La documentacion aportada por ambas partes, asi como las
testimoniales recaudadas dan cuenta del incumplimiento reiterado de dicha
obligacion, asi como de los diversos intentos de renegociacion de los plazos
pactados para su cumplimiento. De igual forma, se probod la disposicion de la
Convocada para otorgar plazos adicionales para el pago de las sumas vencidas.

d. El incumplimiento en los pagos acordados fue grave, recurrente y reiterado por
parte de la Convocante. Incumplimiento que, en vista de lo estipulado en el
Contrato celebrado, asi como lo sefialado por el Articulo 973 del Codigo de
Comercio, confiere el derecho a la Convocada para dar por terminado el contrato,
como efectivamente lo hizo.

e. El incumplimiento en los pagos acordados no tiene una correlacion o es
consecuencia directa del incumplimiento de las obligaciones de la Convocada.

Teniendo en cuenta lo anterior, se encuentran probados los elementos que constituyen la
excepcion alegada por lo que la misma prospera.

3. Sobre los daiios y perjuicios alegados por la Convocante

Antes de entrar a analizar las pruebas aportadas en este punto debemos reiterar que, en el

3 Corte Suprema de Justicia, Sentencia STC14554-2019 del 24/10/2019, Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo.
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presente caso, consecuencia natural de lo analizado en el numeral primero anterior, la
legitimacion por activa le corresponde a la sefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA,
unica y exclusivamente. Teniendo en cuenta lo anterior, el Tribunal se abstendra de
analizar y valorar los medios probatorios allegados y referentes al sefior JAIR CRUZ
ESPINOSA.

En lo que se refiere a los dafios y perjuicios causados tenemos que la Convocante bajo la
gravedad de juramento los estimd en una suma de ciento ochenta millones de pesos mcte
($180.000.000.00). El juramento estimatorio fue objetado por la Convocada en los
términos del articulo 206 del Codigo General del Proceso, argumentando que sumas
exigidas que no tienen soporte documental alguno y que la indemnizacion estimada se
liquida sobre conceptos inexistentes. Ademas, la Convocada alega la excepcion la
ausencia de los elementos que configuran una responsabilidad civil.

Para el efecto, las partes fundamentan sus pretensiones en los siguientes medios de
prueba:

a. La Convocante sustenta sus pretensiones en el dictamen del perito Mario Alonso
Gonzales, debidamente aportado y del cual se surtid contradiccion en los términos
del articulo 228 del Codigo General del Proceso. Sobre este medio probatorio se
observa lo siguiente:

1. De la pericia allegada al expediente no es posible determinar cuéles fueron los
exdmenes, métodos y los fundamentos técnicos de las conclusiones a las que
llego6 el perito;

ii. El perito no demuestra con claridad y suficiencia su idoneidad;

iii. Al ser interrogado sobre los documentos que fueron analizados por el perito para
llegar a las conclusiones de su dictamen, éste sefiald que se basaron en una
certificacion expedida por la contadora publica Martha Patricia Villarreal
Jaramillo, asi como en el informe técnico de edificaciones elaborado por William
Andrés Avila, documentos aportados al proceso pero que no fueron objeto de
ratificacion (articulo 262 CGP).

iv. Ademas, el perito sefiald6 que no tuvo acceso a la contabilidad de los
demandantes.

b. De igual forma, la Convocante allegd al expediente la certificacion de la contadora
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Martha Patricia Villareal Jaramillo. De este ultimo documento la Convocada
solicitd la correspondiente ratificacion (articulo 262 CGP) sin que la misma se
hubiese surtido por la Convocante en el plazo previsto por el Tribunal. No obstante
provenir de contadora publica, a este documento el Tribunal no puede darle el valor
probatorio solicitado por la Convocante, ademas de su falta de ratificacion, ya que
la informacién contenida en el mismo no pudo ser verificada por ninguno de los
medios probatorios allegados al proceso. Como se verd mas adelante, en el curso
de los interrogatorios surtidos y la fallida exhibiciéon de documentos no se logréd
demostrar que la Convocante llevara la contabilidad en los términos sefialados en
las normas legales vigentes, luego no es claro para este Tribunal cuél fue el soporte
documental utilizado por la contadora Martha Patricia Villareal Jaramillo para
expedir tal certificacion. Ademés, no puede pasar por alto el Tribunal que la
certificacion da cuenta de unas supuestas inversiones realizadas por la sefiora
MARIA MARGARITA ESPINOSA, cuando de la informacion suministrada por
estay el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA en los interrogatorios surtidos es mas que
evidente que la primera no realizé tales inversiones.

c. Sobre los dafios y perjuicios alegados fueron ademas interrogados los sefiores JAIR
CRUZ ESPINOSA y MARIA MARGARITA ESPINOSA. De los
interrogatorios surtidos a ambos se puede extraer que:

i. Lasefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA no realiz6 inversiones para
el desarrollo de las actividades comerciales previstas en el Contrato de
Concesion,;

ii. De las respuestas e informacion suministradas por ambos (JAIR CRUZ
ESPINOSA y MARIA MARGARITA ESPINOSA) pareciera que fue el
sefior JAIR CRUZ ESPINOSA quien realizd las inversiones
correspondientes;

iii. Lasefiora MARIA MARGARITA ESPINOSA no llevaba una contabilidad
en los términos senalados en las normas legales vigentes. En este punto no
sobra recordar que los articulos 19, 48 y siguientes del Codigo de Comercio
sefialan que estd obligado a llevar contabilidad, de todas sus operaciones
diarias y conforme a las prescripciones legales, todo aquel que sea
considerado comerciante, independientemente si se trata de una persona
natural o juridica.
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d. Ademis, la Convocada solicité la exhibicion de los libros y papeles de MARIA
MARGARITA CRUZ ESPINOSA, con todos los asientos y papeles donde
consten todas las operaciones relacionadas con la ejecucion del Contrato de
Concesion durante el tiempo que durd la relacion contractual con la Convocada.
Sobre estos ultimos, en el curso de la audiencia fijada para la exhibicion
correspondiente (2 de octubre de 2023) encontramos que la Convocante no los
aporto.

Ademas, a la audiencia citada la Convocante no asistio, dejando el desarrollo de la
misma a su apoderado, quien, al preguntarsele sobre los documentos sefald lo
siguiente: “No tienen en este momento los documentos referidos en las primeras
dos categorias de la solicitud, es decir, “los libros y papeles de Maria Margarita
Espinosa, con todos los asientos y papeles donde consten todas las operaciones
relacionadas con la ejecucion del contrato de concesion durante el tiempo que duro
la relacion contractual con Exito”.

Lo mismo fue manifestado por el apoderado frente a las declaraciones de renta
presentadas ante la DIAN por MARIA MARGARITA CRUZ ESPINOSA,
correspondiente a los afos fiscales 2016, 2017, 2018 y 2019, junto con los libros,
anexos y soportes con base en los cudles las elaboro6 y present6 ante la DIAN.

e. Finalmente, entre la documentacion aportada por la Convocante, relevante para la
estimacion de los dafios, encuentra el Tribunal la comunicacion del sefior JAIR
CRUZ ESPINOSA dirigida a la Convocada y fechada el 24 de noviembre de 2017,
documento que obra como folio 60 del escrito de descorre excepciones presentado
por la Convocante. En la comunicacion referida el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA,
ademas de presentar como causa de las bajas ventas las inundaciones en el local,
también presenta otras distintas, entre ellas la situacion econdmica generalizada del
pais y el no darse los presupuestos de crecimiento esperados. En la comunicacion
el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA senala que: “Debido a razones ajenas a nuestra
voluntad, en primer lugar problemas de inundacion del local y posteriormente a la
situacion economica generalizada del pais, no se han dado los presupuestos de
crecimiento esperados y por lo tanto la inversion no ha podido dar frutos, pues el
proceso de crecimiento empresarial se ha ralentizado y por tanto se espera que en
la temporada navideria y los meses siguientes se logre alcanzar el punto de
equilibrio, donde podemos decir que la inversion inicial ha alcanzado su proposito
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Sfundamental”.

No pasa por alto el contenido de la comunicacion referida, aportada por la misma
Convocante, como quiera que con ella se pone en tela de juicio que los dafios y
perjuicios sufridos sean consecuencia exclusiva y determinante de las inundaciones
presentadas en el local. Cuestionamiento valido si se considera que el peritaje
presentado por la Convocante, cuya pertinencia e idoneidad ya fue analizada por
este Tribunal, no hace mencion alguna a las otras causas de la disminucion de ventas
e ingresos del negocio y aludidas por el sefior JAIR CRUZ ESPINOSA en su
comunicacién, mucho menos hace una discriminacion y/o ponderacion adecuada
del impacto que cada una de las mencionadas causas tuvo efectivamente en el
detrimento del negocio.

Una vez apreciados estos medios probatorios este Tribunal considera lo siguiente:

Primero. En el presente caso, la prueba natural e idonea, aunque no exclusiva, para
determinar la cuantia de los dafios y perjuicios causados con el incumplimiento del
Contrato seria la contabilidad, los libros de comercio que estaba obligada a llevar la
Convocante. No en vano el articulo 264 del Cédigo General del Proceso le dio plena
eficacia probatoria a los libros y papeles de comercio en los asuntos mercantiles, en los
que entren en litigio aquellos que se consideren comerciantes por la ley, los cuales ademas
pueden usarse como prueba en los dictimenes periciales. Que los libros y papeles de
comercio constituyan “plena prueba” es apenas ldgico y totalmente coherente con la
obligacion que se les impone a los comerciantes de llevar la contabilidad en debida forma
y de conformidad con las normas aplicables. Los libros de comercio se establecieron,
entre otros aspectos, con el fin de que los actos que ejecuten los comerciantes puedan ser
oponibles a terceros y ademas puedan hacerse valer como prueba en litigios posteriores.

Desafortunadamente, la Convocante no pudo dar cuenta de su contabilidad, no dio cuenta
de los recursos que habia invertido en su negocio, de los equipos adquiridos y su costo,
mucho menos de los ingresos y costos regulares en el desarrollo de la operacion de este.
No pudo probar sus niveles de ventas, como tampoco la disminucion en los mismos como
consecuencia de los incumplimientos de la Convocada. De igual forma, no pudo dar
cuenta de sus declaraciones de impuestos, de los libros, anexos y soportes con base en los
cuales las elabord y present6 ante la DIAN. Situacion que da al lastre con sus pretensiones
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econdmicas, ya que le impide por esta via al Tribunal determinar la existencia de los
dafios sufridos con motivo de los hechos que dieron lugar al presente tramite.

Segundo. En el caso del peritaje aportado, medio que podria ser igualmente idoneo para
los fines de probar la existencia de los dafos y perjuicios, siguiendo lo ordenado por el
articulo 228 del Coédigo General del Proceso el Tribunal debe apreciarlo y valorarlo de
acuerdo con las reglas de la sana critica, teniendo en cuenta la solidez, claridad,
exhaustividad, precision y calidad de sus fundamentos, la idoneidad del perito y su
comportamiento en la audiencia, y las demds pruebas que obren en el proceso.

Analizado el documento y su sustentacion, es evidente que el perito rindi6 la experticia
correspondiente sin verificar de manera adecuada la veracidad de la informacién a él
suministrada por la Convocante, situaciéon que lleva a este Tribunal a concluir que el
dictamen presentado carece de solidez, precision, exhaustividad y calidad. Para este
Tribunal no es admisible como medio de prueba un peritaje que se fundamenta en la
certificacion de la contadora Martha Patricia Villareal Jaramillo, documento que carece
de sustento necesario para ser considerado idoneo desde el punto de vista probatorio. Lo
anterior, mas aun cuando el perito manifestd expresamente no haber verificado la
contabilidad de la Convocante, de la cual, como ya se ha dicho, no fue posible siquiera
probar su existencia. Peritaje que ademas paso por alto analizar, discriminar y ponderar
las diversas causas de la disminucion de ventas e ingresos del negocio desarrollado por la
Convocante.

Asi las cosas, la Convocante no pudo probar la existencia de los danos que soportan las
pretensiones econdémicas planteadas, por lo que este tribunal procedera a denegarlas,
declarando la prosperidad de la excepcion de la ausencia de los elementos que configuran
una responsabilidad civil propuesta por la Convocada.

4. Juramento Estimatorio

No habré lugar a imponer sancion al tenor de lo previsto en el articulo 206 del Cédigo
General del Proceso. Para el Tribunal es mas que evidente que la imposibilidad de probar
los dafios causados y con ello la negativa a las pretensiones de la Convocante es
consecuencia natural de la falta de legitimidad que se declara por el Tribunal respecto del
sefior JAIR CRUZ ESPINOSA y no por un actual deshonesto o irregular de la
Convocante en esta materia.
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Hay que recordar que, de conformidad con la norma en cita la sancion solamente opera
en dos hipoétesis, a saber: la primera, cuando la condena impuesta no excede del 50% de
la suma estimada; y, la segunda, cuando la pretension es denegada por ausencia total de
prueba de la suma reclamada, debiendo en ambos casos analizarse la diligencia, probidad
y buena fe de la parte demandante al formular el juramento estimatorio. Como quiera que,
en el presente caso no existe evidencia de un actuar negligente o contrario a la buena fe
de la Convocante, no hay lugar a analizar la imposicion de la eventual sancion.

5. Costas

Sabido es que de conformidad con lo establecido en el articulo 365, numeral 1, del Codigo
General del Proceso, se condena en costas a la parte vencida en juicio. En el presente
caso, encuentra el Tribunal que las pretensiones incorporadas en la demanda reformada
no prosperaron y que algunas de las excepciones de mérito formuladas por la Convocada,
lo cual trae como consecuencia que en este Laudo habra condenacién en costas a favor
de la Convocada y en contra de la Convocante.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 361 del Codigo General del Proceso, las
costas estan integradas por dos rubros: las expensas y las agencias en derecho. Las
primeras corresponden a los gastos en que incurre la parte vencedora del proceso y que
deben estar debidamente acreditados en el expediente; y, las segundas, corresponden al
reconocimiento que se le hace a la parte vencedora por los gastos de defensa judicial en
que ha incurrido.

En este litigio estd demostrado que la parte Convocante pagé inicialmente la totalidad de
las sumas correspondientes a honorarios y gastos, que fueron fijadas por este Tribunal.
Adicionalmente, estd acreditado que en oportunidad posterior dichos gastos le fueron
reembolsados por parte de la Convocada®.

Se trata, por lo demas, del tinico gasto, erogacion o expensa generado por el proceso a la
parte vencedora que se encuentra debidamente acreditado en el expediente. En lo que
hace a la practica de las pruebas y la fase de alegatos, el proceso fue conducido de manera
virtual, sin implicar desplazamientos para las partes, elaboracion de copias y/o pago de
honorarios que se encuentren probados en el expediente.

4 Memorial del 11 de octubre de 2023, donde se acredita el reembolso por valor del COP$7.291.478.
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Otro tanto cabe decir frente a las agencias en derecho, habida cuenta que los apoderados
que actuaron durante el tramite en representacion del grupo €xito son miembros de su
equipo juridico interno, y no estd demostrado que hubiese sido necesario encargo o
contrato particular, erogacion adicional o gasto extraordinario alguno para correr con el
valor de la defensa judicial.

En consecuencia, la liquidacion se limitard a reconocer la suma de SIETE MILLONES,
DOSCIENTOS NOVENTA Y UN MIL CUATROSCIENTOS SETENTA 'Y OCHO
PESOS ($COP$7.291.478) cuya causaciéon es la Unica que aparece debidamente
comprobada en el proceso.

En consecuencia, la condena en costas a favor de la Convocada ascendera a la suma de
SIETE MILLONES, DOSCIENTOS NOVENTA Y UN MIL CUATROSCIENTOS
SETENTA Y OCHO PESOS ($COP$7.291.478).

I11. PARTE RESOLUTIVA

En mérito de las consideraciones precedentes, el Tribunal de Arbitraje constituido para
decidir en derecho las controversias suscitadas entre MARIA MARGARITA
ESPINOSA, como parte Convocante, y ALMACENES EXITO S.A. como parte
Convocada, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,

RESUELVE
PRIMERO.- Declarar probada la excepcion de inexistencia de pacto arbitral con el sefior

JAIR CRUZ ESPINOSA, y con ella, declarar falta de legitimacion en la
causa por activa de éste.

SEGUNDO.- Declarar probadas la excepcion de contrato no cumplido y la excepcion de
ausencia de los elementos que configuran una responsabilidad civil.

TERCERO.- Denegar las pretensiones de la Convocante por las razones contenidas en
la parte motiva del presente laudo.

CUARTO.- Abstenerse de pronunciarse, por sustraccion de materia, sobre las demas

30

Centro de Arbitraje y Conciliacion, Camara de Comercio de Medellin



TRIBUNAL DE ARBITRAJE PROMOVIDO POR MARIA MARGARITA ESPINOSA Y JAIR

CRUZ ESPINOSA EN CONTRA DE EXITO
Radicado No. 2022 A-0064

CENTRO DE ARBITRAJE Y CONCILIACION CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN

QUINTO.-

SEXTO.-

SEPTIMO.-

OCTAVO.-

NOVENO.-

DECIMO.-

excepciones propuestas por la Convocada.

Que no habra lugar a imponer sancion al tenor de lo previsto en el articulo
206 del Codigo General del Proceso.

Condenar en costas a la Convocante y a favor de la Convocada por la suma
de SIETE MILLONES, DOSCIENTOS NOVENTA Y UN MIL
CUATROSCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS
($COP$7.291.478).

Declarar causados los honorarios del arbitro y del secretario, por lo que se
ordena realizar el pago del saldo en poder del presidente del Tribunal.

Disponer que una vez agotados los tramites propios del Tribunal, su
presidente debera rendir las cuentas de las sumas puestas a su disposicion
para atender los gastos y expensas que demandé el funcionamiento del
Tribunal.

Disponer que por Secretaria se expidan copias auténticas del presente
laudo con destino a cada una de las partes con las constancias de ley.

Disponer que en su debida oportunidad se remita el expediente para su
archivo al centro de arbitraje y conciliacion de la Camara de Comercio de
Medellin.

Esta providencia queda notificada en audiencia.

Intervino por medios electronicos

MAXIMILIANO RODRIGUEZ FERNANDEZ
Arbitro

Intervino por medios_electronicos

JORGE ALBER
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